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El sector de la construcción en cualquier país es imprescindible para lograr el 
desarrollo de la sociedad en la medida en que sus resultados inciden de manera 
directa o indirecta en el bienestar de la comunidad. 
 
La construcción ha sido clave para el  desarrollo económico del País en los últimos 
años debido a su gran dinamismo, y se constituye como uno de los sectores más 
importantes y de mayor incidencia por su estrecha vinculación con la creación de 
infraestructuras básicas como: puentes, carreteras, puertos, vías férreas, plantas 
de energía eléctrica, hidroeléctricas y termoeléctricas, así como sus 
correspondientes líneas de transmisión y distribución, presas, obras de irrigación 
construcciones industriales y comerciales, instalaciones telefónicas y telegráficas, 
perforación de pozos, plantas petroquímicas e instalaciones de refinación y obras 
de edificación no residencial, entre otras, la satisfacción de necesidades humanas, 
en las que destacan los servicios de suministro de agua potable, instalaciones de 
saneamiento, drenaje, pavimentación, obras de vivienda, hospitales y escuelas. 
  
Ahora bien, el desarrollo de la sociedad está ligado al crecimiento del sector 
construcción y viceversa, de allí el interés de realizar el presente estudio, donde se 
pretende realizar una pre-factibilidad para ampliar la cobertura de la empresa 
MIPKO ZUÑIGA & PEREZ LTDA. 
 
Ésta, es una empresa cuyo objeto social es la construcción de inmuebles para su 
respectiva comercialización. Lleva ofreciendo sus productos al mercado hace 
aproximadamente 24 años. Ubicada en la calle 23 N. 6 – 18 oficina 302 Centro 
Comercial Plazuela 23 de la ciudad de Santa Marta. 
 
Una de las ventajas por las cuales MIPKO ZUÑIGA & PEREZ LTDA. Es 
competitiva, se debe a la calidad de los productos que ofrece al mercado y a la 
innovación a la hora de comercializarlos, haciéndola una de las empresas 
constructoras de mayor proyección a nivel nacional trayendo esto consigo el Good 
Will con el cual cuenta la compañía hoy en día. 
 
Lo anterior se ve reflejado en la manera tan rápida como los clientes adquieren 
sus productos y en la forma como se ve representada la buena publicidad de 
cadena. 
  
Por otro parte, la alta sensibilidad de las decisiones, que conciernen al sector de la 
construcción, se explica porque sus repercusiones afectan de manera significativa 
el crecimiento, el bienestar y desarrollo del país; Por un lado, porque la creación 
de infraestructura y la tenencia de activos méritos como la vivienda implican para 
la población un mayor nivel en los índices de calidad de vida. Por otro, porque a 
través del flujo de servicios de consumo que se deriva de esta actividad, se 
permite que un gran número de personas tenga un medio de subsistencia o, bien, 
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un instrumento de acumulación de riqueza que se ve reflejado en un mayor 
crecimiento de la economía.1 
 
MIPKO ZUÑIGA & PEREZ LTDA. Es una empresa dedicada a la construcción de 
edificios y conjunto residenciales cerrados orientados a la parte turística de la 
Ciudad y a niveles socio-económicos altos, lo cual le ha generado buenos 
ingresos a la compañía. 
 
Por lo tanto, el presente trabajo tiene como propósito realizar una propuesta de 
prefactibilidad para la ampliación de la cobertura de la empresa MIPKO ZUÑIGA & 
PEREZ LTDA, incluyendo como novedad la construcción de viviendas de interés 
social (VIS); La constructora no ha realizado proyectos dirigidos a viviendas de 
interés social, centros comerciales, mega-colegios, hoteles, etc. donde puedan 
tener oportunidades los estratos socio-económicos medios y bajos de la Ciudad, 
como actualmente atraviesa por una excelente situación económica debido a su 
rentabilidad no ve la necesidad de sacar al mercado nuevas líneas de proyectos, 
es por ello, que en el presente trabajo se plantea una nueva línea de negocio 
como lo es la construcción vivienda de interés social (VIS), que ayude a 
incrementar los ingresos  de la compañía y a su vez genere fuentes de empleos 























                                            





En la actualidad no se encontraron trabajos o investigaciones que hablen sobre 
“prefactibilidad para la ampliación de la cobertura de la empresa MIPKO ZUÑIGA 
& PEREZ LTDA: viviendas de interés social, santa marta 2011 al 2015”, sin 
embargo, se encontró una tesis de la Pontificia Universidad Javeriana que habla 
sobre el “Estudio de prefactibilidad de un proyecto para la prestación de servicios 
de acabados para viviendas de interés social en Bogotá D. C.” realizada por el 
Estudiante Jorge Andrés Pardo Camero y uno de sus objetivos fue realizar 
diferentes estudios y diseños que permita definir la oferta y la demanda de la 
actividades de acabados del sector de la construcción para la población de 
viviendas de interés social en Bogotá D.C.   
 
En cuanto a las VIS, se han realizado varios proyectos en los cuales el Gobierno 
busca mejorar las condiciones de vida para las personas que se encuentran 
ubicados en los estratos más bajos del país y que actualmente atraviesan por una 
crisis económica, ya sea por el desempleo, desplazamiento, ola invernal, entre 
otros.A continuación se referencian algunos trabajos y/o proyectos sobre la 
construcción de VIS. 
Boletín de prensa DPN, “FONDO NACIONAL DE REGALÍAS FINANCIARÁ 
CONSTRUCCIÓN DE 1.145 VIVIENDAS URBANAS” Bogotá, diciembre 28-2011. 
Para el sector del Magdalena, se retribuirán $3.869 millones para la construcción 
de la Urbanización Ciénaga Grande en el municipio de Ciénaga, el cual está 
compuesto por 243 soluciones de Vivienda de Interés Social Urbana y 
beneficiarán a 1.215 habitantes.  
 
La Alcaldía Municipal de Paratebueno-Cundinamarca está interesado en contratar 
la Formulación del proyecto de vivienda de interés social prioritaria para 100 
familias en las modalidades de adquisición de vivienda y construcción en sitio 
propio en los barrios san Andrés, villa pilar, sindamanoy, Luis Carlos Galán y la 
urbanización Jericó del municipio de paratebueno Cundinamarca”, marzo 30 de 
2012. 
 
Programa de subsidio de VIS,Lcdo. Luis Oscar Berríos, Director Ejecutivo Auxiliar 
en Proyectos Multifamiliares. Lcdo. Luis Carlos Fernández, Director. Sonia Abreu 
Torres, Promotora de Proyectos. Cynthia Rivera Marrero, Consultora. Cuyo 
objetivo es ofrecer ayudas a personas o familias de ingresos bajos o moderados 
para que puedan adquirir una vivienda de nueva construcción o existente, ubicada 









3. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 
 
3.1. Descripción del Problema 
 
Mientras que la vivienda siga siendo una necesidad humana básica, los bienes 
raíces seguirán siendo un buen negocio, con un mercado muy atractivo, siempre 
que se encuentran buenas oportunidades, la economía de Santa Marta se mueve 
principalmente por el turismo y gracias a sus condiciones geo-ambientales, para 
los empresarios se ha convertido en uno de los principales epicentros de la 
industria de la construcción. 
 
Bien es sabido, que el sector constructor se encuentra en su fase de crecimiento, 
se puede sustentar con los datos arrojados por Fedesarrollo, en los cuales 
muestra que el 57% de la gente considera que es un buen momento para invertir 
mientras que el 43% opina lo contrario. El volumen de personas que acuden a los 
bancos a averiguar por créditos también se ha incrementado, lo que muestra que 
hay una decisión de compra pero también hay un temor por el desempleo que 
obliga a aplazar la decisión. 
 
Por ende, conocer el valor de la vivienda es algo muy importante, puesto que 
afecta la decisión de compra de las personas, el cual varía de acuerdo a la 
ubicación, a la construcción  y el diseño del inmueble.  
 
En este orden de ideas, se puede decir que toda la población samaria  no se está 
beneficiando  por el crecimiento de las construcciones, en especial las familias de 
bajos recursos, dado que  el costo de las viviendas  no está acorde a la  capacidad 
económica de todos los samarios, pues su  gran mayoría pertenecen a los  
estratos socioeconómico medio bajo y las construcciones residenciales tiene  un 
costo prudencial beneficiando entonces a las personas con mejor nivel de 
ingresos.    
 
Como se puede observar, el problema de esta investigación es la limitante 
existente en la empresa MIPKO ZUÑIGA & PEREZ Ltda. Al dedicarse solamente a 
la construcción de Edificios y conjuntos residenciales para estratos 
socioeconómicos  altos de la Ciudad de Santa Marta y por ello su cobertura se ve 
afectada al no llegar su oferta a las clases más necesitadas, esto se presenta 
como resultado la limitación también en el volumen de ingresos de la compañía. 
 
MIPKO ZUÑIGA & PEREZ LTDA. Tal como se dijo anteriormente, viene operando 
en la ciudad de Santa Marta hace 24 años, actualmente no existe un estudio de 
prefactibilidad para la ampliación de la cobertura de la empresa: VIS 2011 al 2015 
para ello, se debe tener en cuenta nuevas líneas de negocios, que le permitan 




Por lo tanto, el presente proyecto tiene como fin, el estudio de una nueva línea de 
negocio que genere mayores ingresos y brinde más estabilidad económica para la 
empresa como es la construcción en VIS, donde el contrato sea directamente con 
el Estado y no con la población. 
 
 
3.2. Formulación del Problema 
 
3.2.1.  Pregunta General 
 
 ¿Es rentable ampliar la cobertura de la empresa MIPKO ZUÑIGA & PEREZ 
Ltda., en Viviendas de Interés Social? 
 
3.2.2.  Preguntas específicas 
 
 ¿Técnicamente es válida la ampliación? 
 
 ¿Cuáles son las técnicas y herramientas para lograr dicha ampliación? 
 
 ¿Cuál será la situación financiera de la empresa una vez realizado el 
proyecto? 
 





















4.1. Objetivo General 
 
Elaborar un estudio de pre-factibilidad para la ampliación de la cobertura de la 
empresa MIPKO ZUÑIGA & PEREZ Ltda.: viviendas de interés social Santa Marta 
2011 al 2015. 
 
4.2. Objetivos Específicos 
 
 Realizar el estudio de mercado para la ampliación de la cobertura en VIS. 
 
 Elaborar el estudio técnico para el proyecto. 
 
 Proponer las nuevas herramientas técnico-administrativas de la empresa. 
 
 Construir el estudio financiero de la empresa. 
 

























5. MARCO LEGAL 
 
 LEY 1537 DE 2012: tiene como objeto señalar las competencias, 
responsabilidades y funciones de las entidades del orden nacional y 
territorial, y la confluencia del sector privado en el desarrollo de los 
proyectos de Vivienda de Interés Social y proyectos de Vivienda de Interés 
Prioritario destinados a las familias de menores recursos, la promoción del 
desarrollo territorial, así como incentivar el sistema especializado de 
financiación de vivienda. 
 
 DECRETO 4832 DE 2010: Por el cual se dictan disposiciones en materia de 
vivienda para hacer frente a la emergencia económica social y ecológica 
nacional. 
 
 DECRETO 564 DE 2006: Por el cual se reglamentan las disposiciones 
relativas a las licencias urbanísticas; al reconocimiento de edificaciones; a 
la función pública que desempeñan los curadores urbanos; a la legalización 
de asentamientos humanos constituidos por viviendas de Interés Social, y 
se expiden otras disposiciones. 
 
 LEY 810 DE 2003. Diario Oficial No. 45.220, de 16 de junio de 2003: Por 
medio de la cual se modifica la Ley 388 de 1997 en materia de sanciones 
urbanísticas y algunas actuaciones de los curadores urbanos y se dictan 
otras disposiciones. 
 
 LEY 80 de 1993, establece que toda suscripción de contrato debe estar 
precedida de un estudio realizado por la entidad respectiva en el cual se 
analice la conveniencia y oportunidad del contrato y su adecuación a los 
planes de inversión, de adquisición o compras, presupuesto, según el caso. 
Cuando sea necesario, el estudio deberá estar acompañado, además de 
los diseños, planos y evaluaciones de pre-factibilidad o factibilidad.2 
 
Además, el Ministerio del Medio Ambiente, vivienda y desarrollo territorial, creó 
una serie de guías para tener en cuenta a la hora de construir viviendas de interés 
social, donde se especifican una serie de normas a aplicar en el desarrollo de una 
VIS, las cuales son de estricto cumplimiento por parte del constructor. A 
continuación se enumera varias de ellas y se describe su contenido.  
 
 Guía No. 1. Calidad en la vivienda de interés social: contiene los aspectos 
generales de la calidad de la vivienda, determinantes poblacionales para la 
formulación de proyectos de VIS, determinantes para la selección del 
                                            
2Alcaldía Municipal de Potosí, Estudios previos para contratar la “Construcción de 24 viviendas de interés social para 
familias damnificadas por la ola invernal municipio de potosí, Departamento de Nariño” 
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terreno, determinantes del diseño arquitectónico urbano y determinantes del 
diseño arquitectónico de las viviendas. 
 
 Guía No. 2. Los materiales en la construcción de viviendas de interés 
social: cuyo contenido es materiales y la sostenibilidad de la vivienda, los 
materiales y el desarrollo progresivo, Los materiales y los principios de 
arquitectura bioclimática, Ciclo de vida de los materiales, Inercia y 
aislamiento térmico de los materiales, Selección de los materiales, 
Materiales y las respuestas arquitectónicas. 
 
 Guía No. 3. Normas aplicables en el desarrollo de vivienda de interés 
social: en esta publicación se encuentran los reglamentos de construcción 
sismo resistentes, reglamento técnico de sector de agua potable y 
saneamiento, norma técnica Colombiana (NTC 1500), Código Colombiano 
de fontanería, reglamento técnico de instalaciones eléctricas (RETIE), 
manual de especificaciones técnicas de la construcción, reglamento técnico 
de tuberías de acueductos y alcantarillado aplicable a VIS, reglamento 
técnico de eficiencia energético para VIS en proceso. 
 
 Guía No. 4. Procedimientos en viviendas de interés social: en esta guía se 
encuentra oferta institucional del Viceministerio de Vivienda y Desarrollo 
territorial, procesos para la formulación de proyectos en bolsas 
consursables y otros, procesos para registro de oferentes, giro del subsidio 
familiar de vivienda, seguimiento a pólizas, declaratoria de cumplimientos, 




















6. MARCO DE REFERENCIA 
 
6.1. Marco Teórico 
 
Con el propósito de fundamentar el presente trabajo de grado, se muestran las 
principales ideas o teorías disponibles sobre la temática en estudio. 
 
En primera instancia la teoría de la oferta y la demanda será imprescindible para 
lograr los objetivos del presente estudio, el precio de las viviendas de interés 
social depende la decisión de compra de las personas. El postulado, principio o 
incluso ley de la oferta y demanda es el modelo económico básico de la formación 
de precios de mercado de los bienes.  
 
Con el fin de unificar significados de algunos términos utilizados en el presente 
documento, a continuación se definen los términos más importantes: 
 
6.2. Marco Conceptual 
 
 AIU: Administración, Imprevistos y Utilidad. Es uno de los costos indirectos 
que se incluye en los costeos de servicio en el sector de la construcción. 
Encierra todos los costos de administración, imprevistos que se puedan 
presentar en el desarrollo de los proyectos y la utilidad de la empresa3. 
 
 CAMACOL: Cámara Colombiana de la Construcción. 
 
 CONSTRUCCIÓN: obra construida o edificada. La construcción se define 
internacionalmente como la combinación de materiales y servicios para la 
producción de bienes tangibles. 
 
 DEMANDA: cantidad de bienes o servicios que se solicitan o se desean en 
un determinado mercado de una economía a un precio específico. En este 
estudio se refiere a la cantidad de apartamentos, casas, que son solicitadas 
para la compra. 
 
 ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD: Etapa de la preparación y ejecución de 
un proyecto de inversión, posterior al nacimiento de la idea inicial y anterior 
al estudio de factibilidad, donde se detallan más los aspectos señalados 
como términos de referencia, profundizando en los cálculos, estimaciones e 
                                            
3 PARDO, Jorge A., Estudio de prefactibilidad de un proyecto para la prestación de servicios de acabados para viviendas 
de interés social en Bogotá D. C., Pontificia Universidad Javeriana, Bogotá, Colombia, 2004. Pág. 121. 
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investigaciones, a fin de identificar las alternativas convenientes, que se 
estudiarán como factibles4. 
 
 IPC: Índice de Precios al Consumidor. es un número sobre el cual se 
acumulan a partir de un periodo base las variaciones promedio de los 
precios de los bienes y servicios consumidos por los hogares de un país, 
durante un periodo de tiempo. De manera más compleja se trata del 
indicador de la inflación de un país más conocido, y se constituye en un 
indicador de carácter coyuntural sobre el comportamiento de los precios 
minoristas de un país5. 
 
 LICENCIA DE OBRAS: autorización oficial por escrito para que se inicien 
las obras de un proyecto de edificación, según los planos y 
especificaciones, después de pagar las tasas y derechos que 
correspondan. También llamada licencia para construcción, permiso de 
edificación, permiso de obras, permiso para construcción6. 
 
 OFERTA: cantidad de bienes, productos o servicios que se ofrecen en un 
mercado bajo unas determinadas condiciones. El precio es una de las 
condiciones fundamentales que determina el nivel de oferta de un 
determinado bien en un mercado.7 
 
 PIB: Producto Interno Bruto. Es el valor de la producción de bienes y 
servicios que se realizan en una economía durante un año, sin importar de 
donde proviene el capital. 
 
 POBLACIÓN: es un conjunto de individuos constituidos de forma estable, 
ligados por vínculos de reproducción e identificados por características 
territoriales, políticas, jurídicas, étnicas o religiosas. 
 
 RENTABILIDAD: es la capacidad que tiene algo para generar suficiente 
utilidad o beneficio y/o índice que mide la relación entre utilidades o 




                                            
4 Ibíd.  
5 DANE: Departamento Nacional de Estadística. Disponible en la página: http://www.dane.gov.co/files/faqs/faq_ipc.pdf  
6Diccionario de Arquitectura y Construcción, Licencia de Construcción. Disponible en la página:  
http://www.parro.com.ar/definicion-de-licencia+para+construcci%F3n 
7Biblioteca Virtual Luis Ángel Arango,  Oferta y Demanda. Disponible en la página:  





 TIO: Tasa Interna de Oportunidad. Es la tasa que se utiliza para determinar 
el valor actual neto de los flujos futuros de caja del proyecto y es la 
rentabilidad mínima que se le debe exigir el proyecto para renunciar a un 
uso alternativo de los recursos en otro proyecto. 
 
 TIR: Tasa Interna de Retorno. Es una medida de la Rentabilidad de una 
inversión, mostrando cuál sería la tasa de Interés más alta a la que el 
proyecto no genera ni pérdidas ni Ganancias. 
 
 VIS: Vivienda de interés social, son aquellas que se desarrollan para 
garantizar el derecho a la vivienda de los hogares de menores ingresos. 
 
 VPN: Valor Presente Neto. es el método más conocido a la hora de evaluar 
proyectos de inversión a largo plazo.  El Valor Presente Neto permite 
determinar si una inversión cumple con el objetivo básico financiero de 































7. IMPORTANCIA O JUSTIFICACIÓN 
 
Las autoras del presente trabajo,  en aras de culminar una etapa fundamental en 
la vida de cualquier persona, lo cual es un estudio de posgrado,  pretenden 
realizar un estudio de “prefactibilidad para la ampliación de la cobertura de la 
empresa MIPKO ZUÑIGA & PEREZ Ltda.: viviendas de interés social, Santa Marta 
2011 al 2015”, proponiendo una nueva línea de producto, orientada a sectores 
socioeconómicos medio y bajos de la Ciudad de Santa Marta, que genere 
rentabilidad para la compañía, teniendo en cuenta que hoy por hoy el futuro 
económico es cada vez más incierto, la globalización de mercados obliga a las 
ciudades a mejorar su infraestructura para aumentar su competitividad frente a 
otras y por supuesto para contribuir con el desarrollo de la sociedad.  
 
Así mismo, a través de este  estudio la empresa podrá implementar nuevos planes 
para generar mayores ingresos, a la Universidad del Magdalena, porque 
incrementa su inventario de conocimiento, a los estudiantes de pregrado y 
posgrado porque le sirve como antecedentes para adelantar investigaciones 
relacionadas con el tema, también, puede ser aprovechado por diferentes  
inversionistas de esta industria, para extenderse en el mercado competitivo, saber 
el comportamiento del sector e identificar puntos fuertes en lo concerniente a 


























8. DISEÑO METODOLÓGICO DE LA INVESTIGACIÓN 
 
8.1. Tipo de investigación 
 
Se trata de un estudio de carácter descriptivo. 
 
8.2. Técnicas para la recolección de información 
 
 FUENTES PRIMARIAS: observación directa sobre la situación de la 
empresa (estados financieros suministrados por el revisor fiscal de la 
Constructora antes mencionada para su respectivo análisis). 
 
 FUENTES SECUNDARIAS: internet, revistas, investigaciones sobre 
el tema, consultas a ingenieros, arquitectos, revisor fiscal y director 































9. ESTUDIO DE MERCADO 
 
Según CAMACOL (Cámara Colombiana De La Construcción), enuncia que es 
escaso el sector de la construcción de la vivienda de interés social en el país, así 
lo aseguró Martha Pinto, Presidenta de CAMACOL, quien expresó que el esfuerzo 
que ha hecho el Presidente de la República, Juan Manuel Santos, es vital para la 
generación de una política tendiente a garantizar que existan mayores y mejores 
oportunidades para dicho sector. 
 
A la hora de invertir en VIS (viviendas de interés social) se deben tener en cuenta 
los siguientes aspectos: 
 
 Escasez del suelo  
 
 No hay agilidad en los municipios para gestionar proyectos en el orden 
nacional para la expansión del suelo.  
 
 Los trámites son muy extensos  
 
 La prestación de los servicios públicos, no es la mejor. 
 
Si el inversionista supera los aspectos presentados anteriormente, tendrá el 
respaldo del gobierno ya que contará con el fortalecimiento de la política pública 
para la generación de vivienda de interés social.8 
 
MIPKO ZUÑIGA & PEREZ LTDA. Solucionaría problemas a gran parte de la 
población perteneciente a los estratos medios y bajos de la Ciudad, debido a que 
construiría viviendas económicas al alcance de dichos estratos, satisfaciendo 











                                            
8Subsidios, vivienda de interés prioritario, vivienda de interés social Vivienda, una de las prioridades del gobierno de 





9.1. Análisis histórico, actual y proyecciones de datos 
 
La actividad constructora en Colombia ha experimentado durante la última década 
una fuerte expansión, impulsada por el crecimiento económico, la importante 
inversión pública en infraestructuras y vivienda y el descenso de los tipos de 
interés. Así, entre 2000 y 2010 la producción contabilizó una variación media anual 
del 17% en términos nominales, hasta alcanzar los 41,27 billones de pesos 
(alrededor de 16.000 millones de euros). 
 
No obstante, en 2010 se observó una notable desaceleración en el ritmo 
decrecimiento, como consecuencia del recorte presupuestario del sector público y 
la paralización de obras motivada por las intensas lluvias caídas en el país durante 
el segundo semestre del año. Por segmentos, el peor comportamiento en el 
pasado ejercicio correspondió a la edificación, cuya producción permaneció 
estancada, representando el 52% del valor total. El segmento de obra civil, por su 
parte, registró un crecimiento del 2,2% en términos nominales, generando el 48% 
restante.  
 
El informe de DBK9 señala que la expansión del sector ha tenido su reflejo en un 
rápido ritmo de creación de empresas constructoras, de modo que de las 9.800 
compañías registradas en 2004 se pasó a 13.700 en 2008 y 15.150 en 2009. Más 
del 45% del tejido empresarial se concentra en los departamentos de Bogotá y 
Antioquia, los dos con mayor población y actividad industrial y comercial del país.  
 
Las cinco primeras constructoras en términos de facturación en el mercado 
colombiano reunieron de forma conjunta el 5,5% del valor total de la producción en 
2009, elevándose dicho porcentaje hasta el 8,5% al considerar el grupo de las diez 
primeras. El grado de concentración de la oferta se acentuará previsiblemente en 
los próximos años, ya que las inversiones en infraestructuras públicas previstas 
hacen necesario un aumento de la capacidad financiera de las empresas para 
acometer obras de gran envergadura, lo que se está manifestando en un aumento 
de las alianzas corporativas10. 
 
El gobierno de Colombia ha definido sus estrategias de crecimiento como “las 
locomotoras” y la locomotora de la vivienda es una de las que tiene impulso 
propio. Para 2012, se proyecta un crecimiento en las ventas de vivienda de 10% y 
se acentuará la tendencia positiva que se observó durante 2011. 
 
Según el Departamento de Estadísticas (DANE), a noviembre de 2011, se 
expidieron en el país 207.899 licencias para construir igual número de viviendas, 
cifra que representa un incremento anual de cerca del 45%. Del total de unidades 
                                            
9 Empresa española especializada en la elaboración de estudios de análisis sectorial y de la competencia. 




licenciadas, el número de Viviendas de Interés Social (VIS) aprobadas aumentó 
46,6%, con un total de 92.698 soluciones habitacionales. Según la ministra de 
Vivienda, Ciudad y Territorio, Beatriz Uribe, los indicadores son positivos y se va 
cumpliendo la meta de llegar al millón de viviendas al final del cuatrienio11. 
 
El área acumulada hasta marzo de 2012 para la construcción de vivienda sumó 
3.310.911 m², de los cuales 2.536.198 m² fueron para vivienda diferente de VIS y 
774.713 m² para edificación de vivienda de interés social (Ver Gráfica 1). 
 
Gráfica 1: Acumulado año corrido del área aprobado para vivienda 77 municipios. 
Enero - marzo (2010-2012) 
 
 
Para 2012 los principales retos están asociados a garantizar las condiciones tanto 
de demanda como de oferta que permitan cumplir con la construcción de 255.000 
viviendas que se tienen trazadas como meta de la locomotora de vivienda, y de las 








                                            
11 LÓPEZ, Rubén Antonio; DUER, Walter; HUÉRFANO, Angélica, El ritmo de construcción de vivienda en América 
Latina entra en una fase decisiva. Marzo de 2012. Publicado en la página: http://www.cpampa.com/web/cpa/2012/03/el-
2012-sera-el-ano-de-la-vivienda/ 
12 Ibíd. Disponible en la página: http://www.cpampa.com/web/cpa/2012/03/el-2012-sera-el-ano-de-la-vivienda/ 
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9.2. Factores económicos, sociales, culturales y políticos 
 
El sector de la construcción experimenta ciclos de actividad mucho más 
acentuados que el promedio nacional y otras ramas productivas y se constituye en 
uno de los principales indicadores económicos, debido a que las fluctuaciones de 
este sector están muy asociadas al ciclo de la economía13. 
 
En 2010, el producto interno bruto (PIB) real de Colombia registró un crecimiento 
de 4,3%, superior en 2,9% respecto al año anterior, lo que indica el buen 
desempeño del país en términos económicos.  
 
Por el lado de la oferta, las tasas de crecimiento fueron positivas en las 
actividades económicas (exceptuando la agropecuaria). “El mayor incremento se 
presentó en minería (11,1%), especialmente en los productos de petróleo crudo 
(17,6%), gas natural (6,4%) y carbón (2%); así como en comercio, reparación, 
hoteles y restaurantes (6%); industria (4,9%); transporte, almacenamiento y 
comunicaciones (4,8%)14. 
 
Durante el 2010 la economía Colombiana tuvo un crecimiento estimado superior al 
5% respecto al año anterior. La causa de este crecimiento es la demanda interna, 
ya que aumentó el consumo privado (4,3%), el público (4,7%), la inversión en 
transporte (20%) y maquinaria y equipo (18%), obras civiles (7%) al igual que el 
crecimiento de las exportaciones (21%). La inversión se da principalmente en los 
sectores de la minería, el comercio, la industria, el transporte y las 
comunicaciones. 
 
El mercado laboral tuvo un comportamiento variado, de acuerdo a la Gran 
Encuesta Integrada de Hogares (GEIH), la tasa de desempleo promedio mensual 
presentó una reducción del 20% pasando de 12% en el 2009 al 11.8% en el 2010. 
 
El sector económico de la construcción juega un papel muy importante en el 
dinamismo de la economía nacional, y por esta razón el análisis de este sector es 
de vital importancia para entender el contexto, esto debido a que la construcción 
potencializa el crecimiento por su alto nivel de encadenamiento con otros sectores 
productivos actuando como un factor multiplicador de producción y empleo15. 
 
 
                                            
13 DANE, Metodología Índice de Costos de la Construcción de Vivienda, colección documentos - actualización 2009, 
Núm. 64, pág. 11. 
Disponible en la página: http://www.dane.gov.co/files/investigaciones/fichas/ICCV.pdf 
14Ver “informe de Coyuntura Económica Regional. 2010. Cámara de Comercio de Bogotá. 201035 
15 FLÓREZ, Alejandra; ROZO, Daniel, Thanatos empresarial: evolución del sector de la Construcción en Colombia, 




9.2.1. Participación del PIB de la construcción  
 
Durante los últimos años el sector ha representado en promedio el 5,6% del PIB 
nacional a precios constantes del año 2005, basados en las cifras que CAMACOL 
(Cámara Colombiana de la Construcción) recopila y actualiza constantemente. En 
la siguiente grafica se puede observar la representación del PIB de la construcción 
en la economía colombiana. 
 




















9.2.2. Empleos generados en el sector de la construcción  
 
El empleo del sector de la construcción durante los últimos siete años ha 
representado en promedio el 5% de los ocupados de todo el país alcanzando más 
de 1.000.000 de ocupados a mediados de 2010, esto se evidencia en el siguiente 
grafico el cual muestra la tendencia al alza durante la última década16. 
 




9.3. Análisis del Mercado 
 
9.3.1. Identificación de la Demanda del Mercado 
 
Factores de corto y largo plazo permiten prever una tendencia creciente de la 
demanda residencial en Colombia. En el corto plazo, la aceleración del 
crecimiento económico, la mejora en los indicadores de asequibilidad de la 
vivienda y la política de subsidios a la demanda determinarán un incremento en 
las ventas de vivienda. En el largo plazo, la demanda residencial estará impulsada 
por factores demográficos, particularmente por el amplio déficit habitacional 
existente en el país y la tendencia creciente en la creación de nuevos hogares17. 
 
                                            
16 Ibíd.  




Para efectos de evaluar la demanda para el proyecto se determinan los siguientes 
tipos de población: 
 
Población Global: Según datos del Banco Mundial, Colombia tiene 
aproximadamente 46.295.000 de habitantes. 
 
Población Carente: En Colombia 3.828.055 hogares, necesitan una vivienda. 
 
Población Objetivo: Las familias que se requieren satisfacer con la línea de 
Construcción de Vivienda de Interés Social en la ciudad de Santa Marta, 
corresponde al 13,42% del total de los hogares, lo que significa que será 
necesario construir alrededor de 12.827 casas nuevas. 
 
Tabla 1: Déficit de Vivienda 
 
  Fuente: Las Autoras con datos obtenidos del DANE, Censo 2005. 
 
Déficit de vivienda: hace referencia a hogares que habitan en viviendas 
particulares que presentan carencias habitacionales tanto por déficit cuantitativo 
como cualitativo y por tanto requieren una nueva vivienda o  mejoramiento o 
ampliación de la unidad habitacional en la cual viven.  
 
Déficit cuantitativo: estima la cantidad de viviendas que la sociedad debe construir 
o adicionar para que exista una relación uno a uno entre las viviendas adecuadas  
y los hogares que necesitan alojamiento, es  decir, se basa en la comparación 
entre el número de hogares y el número de viviendas apropiadas existentes. 
 
Déficit cualitativo: hace referencia a las viviendas particulares que presentan 
carencias habitacionales en los atributos referentes a la estructura, espacio y a la 
disponibilidad de servicios públicos domiciliarios y por tanto, requieren  
mejoramiento o ampliación de la unidad habitacional en la cual viven18. 
 
El Gobierno del Magdalena, teniendo en cuenta el déficit habitacional existente en 
el departamento, promoverá proyectos de vivienda de interés social en términos 
de espacio, condiciones de estabilidad y durabilidad estructurales, seguridad de 
tenencia e infraestructura básica, que incluya accesibilidad física, servicios de 
abastecimiento de agua potable y saneamiento básico, con el objetivo de disminuir 
el déficit cuantitativo y cualitativo de vivienda social en los municipios del 
                                            


















Colombia 10.570.899 100% 6.742.844 63,79% 3.828.055 36,21% 1.307.757 12,37% 2.520.298 23,84%
Magdalena 249.951 100% 84.868 33,95% 165.083 66,05% 40.725 16,29% 124.357 49,75%
Santa Marta 95.613 100% 53.648 56,11% 41.965 43,89% 12.827 13,42% 29.138 30,47%
Fuente: DANE, Censo General  2005
DEFICIT DE VIVIENDA 
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Departamento, para así aumentar la oferta de vivienda de interés social urbana y 
rural gestionada por el Departamento.  
 
Para ello, se adelantarán de manera conjunta con el Gobierno Nacional, Alcaldías 
del departamento, Cajas de Compensación y alianzas con el sector privado 
programas para la construcción de 12.000 soluciones de vivienda en el 
Departamento del Magdalena. 
 
9.3.2. Análisis del mercado potencial  
 
Según el Departamento Nacional de estadísticas (DANE), la estratificación 
socioeconómica es el mecanismo que permite clasificar la población en distintos 
estratos o grupos de personas que tienen características sociales y económicas 
similares, a través del examen de las características físicas de sus viviendas, el 
entorno inmediato y el contexto urbanístico o rural de las mismas. Los municipios y 
distritos pueden tener entre uno y seis estratos, dependiendo de la heterogeneidad 
económica y social de sus viviendas. 
 
Para el caso específico de la Vivienda de Interés Social se consideran relevantes 
los estratos 1, 2 y 3. 
 
9.3.3. Identificación de la Oferta del Mercado 
 
Las principales empresas del sector de la construcción que se encuentran 
ejecutando proyectos en la ciudad de Santa Marta son: 
 
Tabla 2: Principales constructoras de la ciudad de Santa Marta 




Cra. 48 93-41, 
Bogota D.C.  
Pozos Colorados 
y Piedra Incada 
(Magdalena) 
Kankurúa Apartamenos (Pozos Colorados y 
Piedra Incada) 
CONSTRUCTORA 
BALCONES DE LA 
COLINA 
CRA 36 No 84-
185 PISO 
2  Atlántico 









Cll. 23 No 4-27 
Of. 601 Ed. 
Centro Ejecutivo  
Magdalena 
Nueva Andrea Carolina (Comuna Central) 
Portal Del Lago (Rodadero y Gayra) 
Sierra Verde (Polideportivo y Ciudad Jardín) 
Grand Marina Club (Comuna Central) 
Puerto Banus (Comuna Central) 
Nuevo Horizonte (Parque Bureche la 
Concepción) 
Puerto Banus (Rodadero y Gayra) 
Aquarium 7 (Comuna Central) 
Porto Bellagio (Rodadero y Gayra) 
CONSTRUCTORA 
PALMAR E.U. 
CA 16 BIS 25 19 
Risaralda 
Bavaro Inn (Comuna Central) 
CONSTRUCTORA 
PARQUE CENTRAL 
AK. 45 No. 108-
27 Torre 2 
Oficina 703 
Bogotá D.C. 
Reserva De La Sierra (Rodadero y Gayra) 
GRAMA S.A Cll. 96 No.43-180  
Atlántico 
Mirador De La Sierra 
INVERSORA 
ORQUIDEA  
Calle 30 con K 
51. Magdalena 
Ciudad Campestre El Nogal (Mamatoco y 
Once de Noviembre) 






SANTA MARTA S. 
A.  
Cl 19 2 A-43 Of 
303 Edif Mirador 
Del Parque 
Magdalena 











Mirador De San Pedro (Polideportivo y 
Ciudad Jardín) 
Torres Del Mayor (Polideportivo y Ciudad 
Jardín) 
Villas Del Mayor (Comuna Central)                                      
Urbanización Ciudad Del Sol III (María 
Eugenia y El Pando) Ocean Place 
Apartamentos (Comuna Central) 
 
MIPKO ZUÑIGA & 
PEREZ LTDA. 
 
Cl 23 # 6-18 Of 
302 Plazuela 23 
Santa Marta 
Altamira (Av. Libertador), Oceanía (Pozos 
Colorados) 
Aquarella ( Sector de los Cocos), Terramar 
(Sector de los Cocos)  
Villas Avalon (Playa Salguero) 
Sierradentro reservado (troncal del caribe 
parte de atrás de motel la troncal). 




10. ESTUDIO ADMINISTRATIVO 
 
10.1. Tipo de sociedad  
 
MIPKO ZUÑIGA & PEREZ es una sociedad Limitada, compuesta por cinco socios 
tal como se describen a continuación: 
 










Construir obras de diferentes infraestructuras dirigidos a nuestros clientes, que 
garanticen nuestro liderazgo en términos de calidad y rentabilidad, usando la 
mejor tecnología, materiales, con nuestro personal altamente calificado,  que 
generen beneficios a nuestros accionistas, clientes, colaboradores y a la sociedad. 
 
10.3. Visión  
 
Zúñiga & Pérez será en el 2015 una empresa líder en construcción, dirigida a 
diferentes sectores económicos y sociales, con estándares certificados, tal que 
represente la mejor opción del mercado y a su vez mantenerse a la vanguardia en 
cuanto a las nuevas tecnologías de construcción, basándose en la especialización 
y capacitación de sus empleados,  sin dejar de lado el respeto a las normas para 











Socio 1 Participación 
Manuel Pérez Núñez 50% 
Marjorie Ruiz Massie 20% 
Manuel Pérez Ruiz 10% 
Mauricio Pérez Ruiz 10% 
Valentina Pérez Ruiz 10% 
 32 
 
10.4. Objetivos Organizacionales 
 
 MIPKO ZUÑIGA & PEREZ, se especializa en la construcción de edificios y 
casas con diseño vanguardistas, para aportar al mejoramiento urbano y 
calidad de vida de las familias de la ciudad de Santa Marta 
 
 Prestar un servicio eficiente y de excelente calidad para lograr la 
fidelización del cliente. 
 
 Buscar oportunidades de crecimiento, mediante el aumento de la cuota de 
mercado objetivo. 
 
10.5. Políticas  
 
 Enfocar toda relación de negocios para cumplir los requisitos de nuestros 
clientes, partes interesadas, así como al desarrollo de nuestros 
proveedores y personal interno. 
  
 Establecer nuestro desempeño de trabajo de proyecto, obras y 
supervisión, teniendo en cuenta las normas para preservar el medio 
ambiente. 
 
 Alcanzar nuestros objetivos a efecto de cumplir todas las metas 
direccionando el esfuerzo integrado a la satisfacción de nuestros clientes. 
 
 Comunicar, difundir y promover nuestros compromisos en calidad, 
















                                            
19 Fuente: objetivos, misión y visión sugerida por las autoras. 
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10.6. Planeación Estratégica 
 
10.6.1. Matriz de perspectivas del Balance Score Card 
 
 
Tabla 4: Matriz de perspectivas del Balance Score Card 
 





























fijada por la 
empresa. 
 Expansión del 
mercado 
existente. 
 Desarrollar nuevos 
productos-optimización del 
capital de trabajo. 
 Incrementar la 
participación de clientes. 
 Innovación y tecnología, 
desarrollo humano integral 
para desarrollar nuevas 
fuentes de utilidades. 
 Rentabilidad-flujo de 
caja. 
 El presupuesto 
















 Excelencia en la 
producción de cada uno de 
los proyectos. 
 Ofrecer excelentes 
productos. 
 Fortalecer el 
posicionamiento y 
mantener la imagen de la 
constructora. 
 
 No. De clientes que 
repiten la compra. 
 % de cumplimiento en 
las ventas. 












 Mejorar la 
calidad de la 
producción. 
 Desarrollo de 
nuevos 
productos. 
 Cumplimiento de los 
productos ofrecidos al 
mercado. 
 Personal altamente 
calificado y excelente 
calidad de materiales. 
 Abrir nuevos mercados.  
 % productos que 
cumplen con lo 
requerido en su 
lanzamiento. 
 % No. De productos 
vendidos por año. 




10.6.2. Mapa Estratégico  
 
 































































































































Fuente: Las Autoras 
GERENTE GENERAL 
SUB-GERENTE 
DIRECTOR ADTIVO Y 
FINANCIERO 
DPTO. DISEÑO  COORDINADOR 
DE PROYECTOS  





















1     GERENTE 9.000.000   9.000.000  765.000   1.080.000  626.400   810.000    750.000      7.500        813.750   375.000       14.227.650  170.731.800      
2     SUBGERENTE 7.000.000   7.000.000  595.000   840.000     487.200   630.000    583.333      5.833        632.917   291.667       11.065.950  132.791.400      
3     DIRECTOR ADMINISTRATIVO 4.000.000   4.000.000  340.000   480.000     278.400   360.000    333.333      3.333        361.667   166.667       6.323.400    75.880.800       
4     ARQUITECTO 1 3.000.000   67.800  3.067.800  255.000   360.000     208.800   270.000    255.650      2.557        276.900   125.000       4.821.707    57.860.478       
5     ARQUITECTO 2 1.500.000   1.500.000  127.500   180.000     104.400   135.000    125.000      1.250        135.625   62.500         2.371.275    28.455.300       
6     COORDINADOR DE PROYECTO 4.000.000   4.000.000  340.000   480.000     278.400   360.000    333.333      3.333        361.667   166.667       6.323.400    75.880.800       
7     REVISOR FISCAL 1.500.000   1.500.000  127.500   180.000     104.400   135.000    125.000      1.250        135.625   62.500         2.371.275    28.455.300       
8     CONTADOR 2.500.000   2.500.000  212.500   300.000     174.000   225.000    208.333      2.083        226.042   104.167       3.952.125    47.425.500       
9     AUXILIAR CONTABLE 1 900.000      67.800  967.800     76.500    108.000     62.640     81.000     80.650       807           87.025    37.500         1.501.922    18.023.058       
10   AUXILIAR CONTABLE 2 900.000      67.800  967.800     76.500    108.000     62.640     81.000     80.650       807           87.025    37.500         1.501.922    18.023.058       
11   JEFE DE VENTAS 1.600.000   67.800  1.667.800  136.000   192.000     111.360   144.000    138.983      1.390        150.317   66.667         2.608.517    31.302.198       
12   CORDINADOR VENTAS 1.000.000   67.800  1.067.800  85.000    120.000     69.600     90.000     88.983       890           96.067    41.667         1.660.007    19.920.078       
13   SECRETARIA 800.000      67.800  867.800     68.000    96.000      55.680     72.000     72.317       723           77.983    33.333         1.343.837    16.126.038       
37.700.000      406.800   -              38.106.800    3.204.500   4.524.000       2.623.920    3.393.000     3.175.567        31.756             3.442.608   1.570.833           60.072.984        $ 720.875.808
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MIPKO ZUÑIGA & PEREZ Ltda., Tiene su domicilio principal en el perímetro de la 
ciudad de Santa Marta – Magdalena, en la calle 23 No. 6-18 oficina 302 Centro 

















Su ubicación permite movilidad y accesos a las principales vías de la ciudad, así 




MIPKO Zúñiga y Pérez tiene a su disposición los lotes que se relacionan a 
continuación: 
Tabla 6: Lotes MIPKO ZUÑIGA &PEREZ Ltda. 
 
 
Valor Lote A-Santa Elena 1.000.000.000      
Fecha Detalle Valor
30/08/2011 30% Cuota inicial 300.000.000            
30/10/2011 30% del valor del lote 300.000.000            
30/03/2011 40% a la firma de la escritura 400.000.000            
Total 1.000.000.000      














1.145.215.950      
Fecha Detalle Valor
23/05/2011 50% Cuota Inicial 572.607.975            
08/08/2011 25% del valor del lote 286.303.987            
08/11/2011 25% a la firma de la escritura 286.303.988            
Saldo -                        
1.400.000.000      
Forma de Pago
Fecha Detalle Valor
26/11/2010 Cuota inicial 1.200.000.000         
15/12/2010 Segunda cuota incumplida 100.000.000            
29/03/2011 Tercera cuota incumplida 100.000.000            
Saldo 200.000.000         
1.100.000.000      
Forma de Pago
Fecha Detalle Valor
14/10/2011 Cuota inicial 550.000.000            
14/02/2012 Segunda cuota-Saldo 550.000.000            










11.3. Inversión En Activos 
 
Actualmente MIPKO Zúñiga y Pérez tiene la siguiente relación de activos: 
 
PROPIEDAD PLANTA Y EQUIPO 
 
899.768.846,67 
Construcciones y Edificaciones  
 
506.965.809,66 
Maquinaria y Equipo 
 
345.852.417,00 
Equipo de Oficina 
 
1.107.700,01 














Así mismo recientemente hizo una inversión en un software contable llamado 




EL tipo de producción de la constructora MIPKO Zúñiga y Pérez es por proyectos. 
Una vez son aprobados los proyectos se procede a la promoción de estos para la 
respectiva venta.  
 
Esta empresa ha construido sus obras en diferentes sectores de la ciudad de 
Santa Marta que son hoy por hoy sitios atractivos para el turismo, por ende, son 
de estrato nivel socioeconómico de difícil adquisición para los estratos medios y 
bajos de la ciudad. 
 
Actualmente tiene en ejecución los siguientes proyectos: 
 
Tabla 7: Ubicación de obras en proyecto 
PROYECTO UBICACIÓN 
Villas Avalon Playa salguero 
Terramar  Los cocos frente a Mañe Cayon 
Aquarella  Los cocos diagonal a Mañe Cayon 
Oceania  Pozos colorados 
Sierradentro reservado Troncal del Caribe frente a la UCC. 












Plano para la construcción de Vivienda de Interés Social en el Departamento del 
Magdalena 6m x 12 m (medida de lote), teniendo en cuenta que el área para 
construir será de 44,83 m2. 
 
Gráfica 4: Fachada principal 
 












Gráfica 6: Fachada lateral 2 
 




11.5.2. Diseño infraestructura: perspectiva general 
 


















Para la construcción de las 1.800 Viviendas de Interés Social, es necesario 
contratar 250 Trabajadores relacionados directamente con la obra, de los cuales, 8 
son empleados directos de la constructora y los 242 restantes hacen parte de los 
empleados de los contratistas. 
 
Tabla 8: Recursos Humanos necesarios para la construcción 
CARGO CANT. TIPO CONTRATO 
Arquitecto 2 Empresa 
Ingeniero residente 2 Empresa 
Director de obra 2 Empresa 
Maestro de obra 2 Contratista 
Albañiles 100 Contratista 
Ayudante de obra 100 Contratista 
Obrero 42 Contratista 
 
Maquinaria y Equipo 
 
Tabla 9: Maquinaria y Equipo 
DESCRIPCIÓN  CANTIDAD VR. EN LIBROS 
Portátil 6 $       5.074.002 
Retro CAT 1 $     82.741.012 
Retro Excavadora Sobre Llantas 1 $   121.841.333 
Bobcat 1 $     31.803.828 
Guadaña 1 $       1.028.711 
Impresora  1 $          227.999 
















Tabla 10: Materiales 
MATERIALES COSTO 
RED ELECT.PROVIS.l=50 MTS  $                         101.200  
RED AGUA PROVIS.L= 50 Mts  $                           92.000  
CIMIENTOS  $                         200.000  
MAMPOSTERIA  $                         719.000  
PAÑETES  $                      3.227.340  
ESTRUCTURAS  EN CONCRETO  $                           75.000  
CUBIERTAS  $                         288.078  
PISOS (BASES)  $                         248.000  
INST.SANITARIA  $                         162.000  
PINTURA  $                         508.800  
APARATOS SANITARIOS  $                         277.940  
SUBTOTAL MATERIALES CON MO  $                      5.899.358  
Otros costos con MO  $                         420.200  
SUBTOTAL OBRA  $                      6.319.558  
Mano de Obra  $                      1.000.000  
Materiales con mano de obra incluida  $                         933.508  
Otros costos con mano de obra incluida  $                           66.492  
Materiales  $                      4.965.850  
Mano de Obra  $                      1.000.000  
Otros costos  $                         353.708  
SUBTOTAL OBRA  $                      6.319.558  
TOTAL MATERIALES CON AIU  $                      6.207.312  
Mano de Obra con AIU  $                      1.250.000  
Otros costos con AIU  $                         442.135  




Tabla 11: Utilidad por vivienda 
Casas Plan Desarrollo Dpto. 
Magdalena 
      12.000  
Construcción MIPKO 15%        1.800  
Costo vivienda  7.899.448  
Precio venta 12.467.400 
Utilidad por vivienda  4.567.952  
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12. ESTUDIO FINANCIERO  
 
Para el estudio de pre-factibilidad para la ampliación de la cobertura de la empresa 
MIPKO ZUÑIGA & PEREZ LTDA, a través de la construcción de Viviendas de 
Interés Social, se hizo necesario realizar un estudio financiero para evaluar 
determinar las condiciones de viabilidad del proyecto.  
 
12.1. Presupuesto para la construcción de una VIS 
 
Como punto de partida se tomo el presupuesto necesario para construir cada 
unidad de vivienda, a el cual se le incluyó el concepto de Administración, 
Imprevistos y Utilidad. 
 
Tabla 12: Presupuesto para la construcción de una VIS 
 
Fuente: Ingenieros de MIPKO ZUÑIGA & PEREZ LTDA. 
Actividad U.M. Cantidad Vr.Unitario Vr.Total
ACTIVIDADES PRELIMINARES
TRAZADO Y REPLANTEO MUROS M2 150,0000 828,00 $ 124.200
CIMIENTO M2 50,0000 4.000,00 $ 200.000
RED ELECT.PROVIS.l=50 MTS UN 11,0000 9.200,00 $ 101.200
RED AGUA PROVIS.L= 50 Mts UN 10,0000 9.200,00 $ 92.000
Total   ACTIVIDADES  PRELIMINARES $ 517.400
CIMIENTOS




Total  CIMIENTOS $ 200.000
MAMPOSTERIA
PATIO, LEVANTE CASA Y CUCHILLAS M2 173,0000 3.000,00 $ 519.000
VIGA DE AMARE ML 50,0000 4.000,00 $ 200.000
Total   MAMPOSTERIA $ 719.000
PAÑETES
FILOS Y DILATACIONES, GOTERAS, PAÑETES Y ENJOLOSE M2 Y ML 1.083,0000 2.980,00 $ 3.227.340
Total   PAÑETES $ 3.227.340
ESTRUCTURAS  EN CONCRETO
PLACA TANQUE ELEV. UN 1,0000 75.000,00 $ 75.000
Total   ESTRUCTURAS  EN CONCRETO $ 75.000
CUBIERTAS
IMPERM. PLACA TANQUE UN 1,0000 24.078,00 $ 24.078
CUBIERTA EN ETERNIT M2 66,0000 4.000,00 $ 264.000
Total  CUBIERTAS $ 288.078
PISOS (BASES)
PLACA BASE LAVADERO UN 1,0000 50.000,00 $ 50.000
ALISTADO PISOS-PLANTILLAS M2 66,0000 3.000,00 $ 198.000
Total   PISOS (BASES) $ 248.000
INST.SANITARIA
INCLUIDO ELEMENTOS PARA INSTALACION ML 27,0000 3.000,00 $ 81.000
INTALACION TUBERIAS AGUA POTABLE ML 27,0000 3.000,00 $ 81.000
Total   INST.SANITARIA/LATONERIA $ 162.000
PINTURA
FACHADA LISA W.C. M2 18,0000 1.600,00 $ 28.800
ESTUCO Y VINILO 3 MANOS M2 150,0000 1.600,00 $ 240.000
VINILO S/PAÑETE   3 MANOS M2 150,0000 1.600,00 $ 240.000
Total   PINTURA $ 508.800
APARATOS SANITARIOS
LAVAPLATOS A. INOX.  INCR UN 1,0000 18.000,00 $ 18.000
LAVADERO CEMENTO .80 UN 1,0000 19.974,00 $ 19.974
DUCHA ECONOMICA UN 2,0000 10.580,00 $ 21.160
GRIFERIA LAVAPLATOS 60431 UN 1,0000 8.620,00 $ 8.620
TANQUE PLASTICO    500 UN 1,0000 190.000,00 $ 190.000
 LT LLAVE CROMADA 1/2" UN 2,0000 10.093,00 $ 20.186
Total   APARATOS SANITARIOS $ 277.940
G.GRALES - VARIOS
RETIRO ESCOMBROS VJ 2,0000 30.000,00 $ 60.000
ASEO PARA ENTREGA M2 2,0000 18.000,00 $ 36.000










Se tuvo en cuenta para el estudio la construcción de 1.800 VIS, de las cuales se 
construirán 600 cada año, y el ingreso por estas se verá reflejado al final de cada 
año, cuando se realice la entrega al gobierno.  
 
Por otro lado, para determinar el valor de la depreciación en la construcción de las 
1.800  VIS, se hizo necesario, determinar el peso de los ingresos de cada uno de 
los proyectos de MIPKO ZUÑIGA & PEREZ LTDA, para así aplicar el porcentaje al 
valor de la depreciación total. Ver las siguientes tablas: 
 
Tabla 13: Ingresos por proyectos de MIPKO ZUÑIGA & PEREZ LTDA 
 
Fuente: las autoras 
  
 
En ese orden de ideas, la depreciación del proyecto de para cada año de 
ejecución, se ve reflejada en la siguiente tabla. 
 
Tabla 14: Depreciación anual del proyecto 
DEPRECIACION ANUAL LINEA RECTA  $                67.537.080  
Participación VIS Depreciación 2013  $                    24.849.786  
Participación VIS Depreciación 2014  $                    18.036.385  
Participación VIS Depreciación 2015  $                    27.591.203  




El precio de venta se determinó, en base al valor máximo del subsidio de vivienda 
que otorgará el gobierno para las Viviendas de Interés Social.  
 
Tabla 15: Flujo de caja neto anual 
DESCRIPCIÓN VALOR 
Ventas casas                     1800 
Costo producción/unidad  $                    7.899.448  
Precio de venta/unidad  $                  12.467.400  
Ingresos anuales  $           22.441.320.000  
Costos anuales  $           14.219.005.500  
Flujo neto anual  $             8.222.314.500  
    Fuente: las autoras 
Proyecto Vr.  A 2012 Cantidad Casas Ingresos 2013 % Ingresos 2014 % Ingresos 2015 %
Oceania 410.000.000$                    20 4.232.840.000$     20% 4.357.294.721$    15% 0%
VIS 22.441.320.000$               1800 7.722.806.256$     37% 7.949.873.591$    27% 8.162.180.539$   41%
Terramar 350.000.000$                    59 9.033.500.000$     43% 9.299.104.588$    31% 3.437.079.730$   17%
Altamira 320.000.000$                    48 0% 8.161.956.941$    27% 8.379.927.724$   42%
INGRESOS TOTALES 23.521.320.000$               20.989.146.256$   100% 29.768.229.840$  100% 19.979.187.994$  100%
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12.3. Horizonte de análisis del proyecto 
 
Se determinó el horizonte del proyecto, teniendo en cuenta que el Departamento 
del Magdalena, en su Plan de Desarrollo tiene como objetivo culminar y hacer 
entrega de las viviendas subsidiadas hasta el año 2015.  
 
La proyección del flujo de caja se hizo a tres años, en base a las proyecciones del 
Índice de Precios al Consumidor, según las investigaciones económicas del Grupo 
Bancolombia. Vale aclarar que se tomó el año 2012 como el periodo de inversión y 
por tanto, desde el año 2013 hasta al 2015, será considerará como periodo de 
ejecución del proyecto. (Ver tabla 15 y 16). 
 
Tabla 16: Proyección del IPC 2012-2015 
PRROYECCIÓN DEL IPC 2012 2013 2014 2015 
IPC 3,36% 3,24% 3,09% 2,95% 
   Fuente: Las autoras, con datos obtenidos de las Investigaciones económicas del Grupo Bancolombia. 
 
 
Tabla 17: Proyección del Flujo de Caja del Proyecto 
 




12.4. Inversión inicial  
 
La inversión inicial, se compondrá por los costos de materiales, costos de mano de 
obra, otros costos y la licencia de construcción, cuyo costo es equivalente a 10 
SMDLV + IVA por cada unidad de vivienda al momento de la radicación. Tiene 







                                            
20 Tomado de la página: http://www.bogota.gov.co/porel/libreria/php/frame_detalle_scv.php?h_id=22955 
 EN COP 2013 2014 2015
Ventas casas 1.800$                            600 600 600
Costo producción/unidad 7.899.448$                     8.155.390$                    8.395.176$                      8.619.375$            
Precio de venta/unidad 12.467.400$                   12.871.344$                  13.249.789$                    13.603.634$          
Ingresos anuales 22.441.320.000$            7.722.806.256$          7.949.873.591$             8.162.180.539$   
Costos anuales 14.219.005.500$            4.893.233.759$          5.037.105.496$             5.171.624.930$   
Flujo neto anual 8.222.314.500$              2.829.572.497$          2.912.768.095$             2.990.555.609$   
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Tabla 18: Inversión inicial del proyecto 
INVERSIONES A COP de 2012 
Costos materiales  $                3.724.387.494  
Costo mano de obra  $                   750.000.000  
Otros costos  $                   265.281.006  
Licencia de construcción  $                   394.423.200  
TOTAL INVERSIONES  $                5.134.091.700  
      Fuente: las autoras 
 
 
Finalmente se elaboró el flujo de caja tanto del proyecto como del inversionista, 
incluyendo en ambos flujos un beneficio muy interesante que resulta de la 
construcción de Viviendas de Interés Social, el cual es, la devolución del 16% del 
IVA en la compra de materiales, lo cual se ve reflejado en el flujo de caja neto. 
 
Tabla 19: Devolución del IVA por compras de materiales para VIS 
 
  Fuente: las autoras 
 
12.5.  Flujo de caja del proyecto 
 
Tabla 20: Flujo de caja del proyecto 
 








AHORRO EN IMPUESTOS 2012 2013 2014 2015
TOTAL COSTO DE MATERIALES 3.724.387.494$                 3.845.057.649$             3.958.110.724$                4.063.814.846$      
BASE IVA 3.210.678.874$                 3.314.704.870$             3.412.164.417$                3.503.288.660$      
Devolución IVA 513.708.620$                    530.352.779$                545.946.307$                   560.526.186$         
2012 2013 2014 2015
+Ingresos 7.722.806.256$                7.949.873.591$          8.162.180.539$        
- Costos 4.893.233.759$                5.037.105.496$          5.171.624.930$        
- Depreciación y diferidos 24.849.786$                     18.036.385$               27.591.203$             
Utilidad antes de impuestos -$                          2.762.035.417$                2.894.731.710$          2.962.964.406$        
- Impuestos 911.471.687$                   955.261.464$             977.778.254$           
 +Depreciación y diferidos 24.849.786$                     18.036.385$               27.591.203$             
- Costos no deducibles -$                          -$                                  -$                            -$                         
- Inversiones 5.134.091.700$        -$                                  -$                            -$                         
+Valores de salvamento/Venta de activos -$                          -$                                  -$                            -$                         
(+)Ahorro de impuesto por beneficio tributario -$                          530.352.779$                   545.946.307$             560.526.186$           
- Costos de oportunidad de activos (diferentes al del dinero) -$                          -$                                  -$                            -$                         




12.6. Flujo de caja del inversionista 
 
Tabla 21: Flujo del proyecto financiado del inversionista 
 
 Fuente: las autoras 
 
 
12.7. Valoración del proyecto 
 
12.7.1. Valoración del proyecto en sí mismo 
 
El Valor Presente Neto (VPN), que arrojó el flujo de caja del proyecto fue de 
$751.140.987, calculado con una tasa de descuento del 12%. Por su parte la Tasa 
Interna de Retorno (TIR) fue del 21%. En este sentido, se puede ver que el 
proyecto de la construcción de las VIS, es viable, en la medida en que la TIR es 
mayor a la Tasa Interna de Oportunidad. 
 
12.7.2. Valoración del proyecto financiado del inversionista 
 
 
En el flujo de caja del inversionista, se tuvo en cuenta un financiamiento por valor 
de  $ 3.500.000.000, con una tasa bancaria del 28,5% Efectiva anual. El VPN 
arrojado en este caso fue de $ 1.108.911.486 y la TIR del 31%, mostrando 
nuevamente, en esta valoración que la ejecución del proyecto de construcción de 
1.800 Viviendas de Interés Social para MIPKO ZIÑIGA & PÉREZ Ltda., como 






2012 2013 2014 2015
Ingresos 7.722.806.256$         7.949.873.591$         8.162.180.539$         
- Costos 4.893.233.759$         5.037.105.496$         5.171.624.930$         
-Depreciación y diferidos 24.849.786$              18.036.385$              27.591.203$              
- Intereses 525.000.000$            373.812.095$            199.946.004$            
Utilidad antes de impuestos 2.804.722.711$         2.894.731.710$         2.962.964.406$         
- Impuestos 925.558.495$            955.261.464$            977.778.254$            
 +Depreciación y diferidos 24.849.786$              18.036.385$              27.591.203$              
- Costos no deducibles -$                           -$                           -$                           
- Inversiones 5.134.091.700$                -$                           -$                           -$                           
+Valores de salvamento/Venta de activos -$                           -$                           -$                           
(+)Ahorro de impuesto por beneficio tributario 530.352.779$            545.946.307$            560.526.186$            
-Costos de oportunidad de activos -$                           -$                           -$                           
+ Desembolso del crédito 3.500.000.000$         
- Amortización del crédito 1.007.919.366$         1.159.107.271$         1.332.973.362$         






 Se encontró en el estudio de mercado, que en el Departamento del 
Magdalena, hay ausencia de constructoras de Viviendas de Interés social, y 
que, la construcción de las mismas es un objetivo del gobierno en turno, lo 
que se muestra como una oportunidad apremiante para la ampliación de la 
cobertura de la empresa MIPKO ZUÑIGA & PEREZ LTDA.  
 
 La ejecución de este proyecto, contribuirá al mejoramiento de la calidad de 
vida de los ciudadanos magdalenenses, dado que apunta a la  disminución 
del déficit de vivienda. 
 
 Técnicamente es viable la ampliación de la cobertura para la empresa, 
debido a que, cuenta con una planta de personal, activos necesarios para la 
construcción de VIS y una sostenibilidad financiera. 
 
 Los resultados de la evaluación financiera con un Valor Presente Neto de 
$751.140.987 y una Tasa Interna de Retorno del 21% muestran que el 
proyecto es factible. Esto en el flujo de caja del proyecto. 
Igualmente, en la evaluación financiera, asumiendo los datos del flujo del 
inversionista, el VPN de $1.108.911.486 y la TIR del 31%, muestran la 
viabilidad de la construcción de las VIS.  
 
 Se hace evidente, a partir de los datos financieros que la ejecución del 
proyecto es viable, dado que el VPN es positivo y además la TIR es mayor 
a la Tasa Interna de Oportunidad. Pero es mucho más rentable el proyecto 




















14. RECOMENDACIONES  
 
 Se le recomienda a MIPKO ZUÑIGA & PEREZ LTDA, que siga 
manteniendo su Good Will como hasta ahora, que construya con los 
mejores acabados y diseños, que se mantenga a la vanguardia con la 
tecnología y que capacite constantemente su personal para que sus 
productos hablen por si solos. 
 
 
 Se recomienda a MIPKO ZUÑIGA & PEREZ LTDA, construir las 1.800 
Viviendas de Interés Social, apalancándose con recursos de terceros 
(préstamo bancario), debido a que la Tasa Interna de Retorno que se 
obtiene en este caso se del 31%, siendo mayor a la que genera el proyecto 
si se realiza con recursos propios (21%) y mayor a la TIO (12%).  
 
 Así mismo, se le sugiere a la empresa que cuando construya no piense solo 
en los niveles socioeconómicos mas altos de la Ciudad sino también en la 
clase social baja, y que no solo construyendo edificios y conjunto 
residenciales cerrados incrementa sus ingresos sino también con un buen 
proyecto que le permita innovar, ganar nuevos clientes y sobre todo que 
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